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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 16.12.1986

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof.Dr. Griehsler, Dr. Hofmann, Dr. Zehetner und Dr. Klinger
als Richter in der Wohnrechtssache des Antragstellers Thomas S***, Kaufmann, Eckpergasse 39-41/7, 1180 Wien,
vertreten durch Dr. Alfred Peter Musil, Rechtsanwalt in Wien, wider den Antragsgegner Dr. Bruno K***, Verwalter,
Strauchgasse 12, 2700 Wiener Neustadt, wegen der Legung der Rechnung nach§ 17 Abs 2 Z 1 WEG infolge
Revisionsrekurses des Antragsgegners gegen den BeschluB des Landesgerichtes fUr Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgerichtes vom 3. September 1985, GZ 41 R 573/85-20, womit der Beschlul? des Bezirksgerichtes D6bling vom 28.
Feber 1985, GZ Msch 65/84-13, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Das Begehren des Antragstellers auf Ersatz der Barauslagen des Revisionsrekursverfahrens wird abgewiesen.
Text

Begrindung:

Der Antragsteller hat mit dem Kaufvertrag vom 21. Oktober 1983 die mit Wohnungseigentum an der Wohnung 7
verbundenen 139/962 und die mit Wohnungseigentum an der Garage 11 verbundenen 12/962 Anteile an der
Liegenschaft EZ 794 KG Potzleinsdorf mit dem Haus Eckpergasse 39-41 in 1180 Wien erworben. Sein
Wohnungseigentum ist seit 1983 einverleibt.

Am 9. August 1984 beantragte er, dem Gegner als Verwalter der Liegenschaft die Legung der Rechnung Uber das
vorausgegangene Kalenderjahr 1983 aufzutragen. Der Verwalter sei seiner Verpflichtung nach § 17 Abs 2 Z 1 WEG nicht
nachgekommen. Der Antragsgegner wendete ein, es sei im Kaufvertrag vereinbart worden, daR fur das Jahr 1983 von
den Miteigentimern ein Pauschalbetrag ohne jede Abrechnung anteilig bezahlt werde. Die Heizkosten sollten
entsprechend dem Verbrauch abgerechnet werden. Er trete dem Antrag entgegen, weil der Antragsteller erst mit 8.
Oktober 1983 Wohnungseigentimer wurde und seinem Vertreter ohnedies alle Unterlagen und Belege zur Einsicht
vorgewiesen wurden. Das Erstgericht trug dem Verwalter auf, fir den Zeitraum vom 1. Janner 1983 bis 31. Dezember
1983 eine ordentliche Rechnung mit detaillierter Ausweisung samtlicher Einnahmen und Ausgaben, den
Zahlungsdaten und den Verwendungszwecken zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu gewahren. Es
meinte, weder die vor der Antragstellung noch die am 23. November 1984 wdhrend des Verfahrens gelegte
Aufstellung entsprachen den an die Rechnung nach dem § 17 Abs 2 Z 1 WEG zu stellenden Anforderungen, dal3 jeder
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Wohnungseigentumer die pflichtgemal3e Erfillung der mit der Verwaltung des gemeinsamen Eigentums an Hand der
verzeichneten Einnahmen und Ausgaben unter Heranziehung der zugehdrigen Belege nach den Gesichtspunkten der
RechtmaRigkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit Gberprufen kann.

Das Rekursgericht bestatigte den erstrichterlichen Sachbeschlul3 und erklarte den Rekurs an den Obersten Gerichtshof
far zuldssig. Es sei zwar im Verfahren nach § 26 Abs 1 Z 4 lit a WEG nicht, wie es der antragstellende
Wohnungseigentumer anstrebe, zu prifen, ob einzelne Posten der vom Verwalter verzeichneten Auslagen zu Unrecht
in die Rechnung aufgenommen wurden und ob die Verteilung der Aufwendungen fur die Liegenschaft dem Schlussel
nach8 19 Abs 1 WEG entspreche, sondern nur, ob der Verwalter seiner Verpflichtung zur ordentlichen
Rechnungslegung nachgekommen ist oder nicht. Da der Abrechnungszeitraum nach § 17 Abs 2 Z 1 WEG zwingend das
Kalenderjahr sei, entspreche die das Jahresende Uberschreitende Verrechnung der Heizkosten durch den
Antragsgegner nicht dem Gesetz. Schon deshalb habe der Verwalter keine ordentliche Rechnung gelegt. Auch musse in
der Rechnung die Umsatzsteuer fur die getatigten Auslagen gesondert angefiihrt sein, weil es dem berechtigten
wirtschaftlichen Interesse der Miteigentimer entspreche, dal} neben den einzelnen Auslagenbetrdgen die von der
Miteigentiimergemeinschaft getragene Umsatzsteuer angefiihrt werde, falls sie vorsteuerabzugsberechtigt sind. Die
gelegte Rechnung enthalte diese Daten nicht. Die ordnungsgemalRe Rechnung stehe daher aus. Gegen den
bestatigenden BeschluRR des Rekursgerichtes hat der Verwalter den zugelassenen Revisionsrekurs mit dem Antrag
erhoben, den angefochtenen BeschluR dahin abzuandern, daR der Antrag auf Anordnung der Rechnungslegung
abgewiesen werde, oder dald nach Aufhebung der Rekursentscheidung die neue BeschluRRfassung aufgetragen werde.

Der Antragsteller beantragt Bestatigung.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist nicht berechtigt.

Es ist allerdings richtig, dal3 die vom Verwalter zu legende Rechnung nicht stets eine gesonderte Ausweisung der auf
die einzelnen Aufwendungen entfallenden Umsatzsteuer zu enthalten hat. Zu den inhaltlichen Erfordernissen der
Rechnung des Verwalters eines Wohnungseigentumsobjektes hat der Oberste Gerichtshof bereits eingehend Stellung
genommen (MietSlg. 34.542/8). Davon abzugehen besteht kein Anlal3 (vgl. OGH 16. 9. 1986 5 Ob 12/85). Die im§ 12
Abs 1 UStG auferlegte Verpflichtung des steuerpflichtige Lieferungen oder steuerpflichtige sonstige Leistungen
ausfiihrenden Unternehmers, auf Verlangen des Unternehmers, fir dessen Unternehmen er die Umsatze ausfuhrt,
Rechnungen auszustellen, in denen die Umsatzsteuer gesondert ausgewiesen ist, bezieht sich nur auf den nach dem §
10 Abs 2 Z 6 UStG beglnstigten umsatzsteuerpflichtigen Leistungsaustausch zwischen dem "Unternehmer"
Wohnungseigentimer-Gemeinschaft, vertreten durch den Verwalter, und den Wohnungseigentiimern, die bei
Unternehmereigenschaft ihrerseits die in der Jahresrechnung enthaltene Umsatzsteuerlast, welche auf ihren
Wohnungseigentumsanteil entfallt, als Vorsteuerabzug geltend machen koénnen. Ob der Zusammenschlul3 der
Wohnungseigentimergemeinschaft auch zivilrechtlich rechtsfahig ist, bleibt fir die Frage, ob im Steuerrecht
Unternehmereigenschaft vorliegt, ohne Bedeutung. Steuerrechtlich tritt die Gemein- schaft der Wohnungseigentimer
als eigenes Unternehmen zwischen die einzelnen Mit- und Wohnungseigentiimer und die Dritten, die Lieferungen und
Leistungen an die Gemein- schaft ausfuhren (Kranich-Siegl-Waba, Mehrwertsteuerhand- buch, Umsatzsteuergesetz
1972, Ergénzung zur vierten Auf- lage, Anm. 15 zu§ 10 UStG). Gegenstand des Vorsteuerabzuges ist dann der
Leistungsaustausch zwischen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und dem einzelnen Wohnungseigentiimer
und nicht etwa der Leistungsaustausch der Unternehmer, die Lieferungen oder Leistungen fur den im eigenen Namen
far die Wohnungseigentiimergemeinschaft auftretenden Verwalter ausfihren. Die Regelung des § 10 Abs 2 Z 6 UStG
soll die Wohnungseigentimer mit Wohnungs- mietern gleichstellen und die Betriebskosten in beiden Fallen durch
einen ermaRigten Steuersatz beglnstigen (vgl. SZ 55/87 = MietSlg. 34.954/21).

Eine Verpflichtung zur Aufgliederung der fur Leistungen an die umsatzsteuerrechtlich als Unternehmen geltende
Wohnungseigentimer-Gemeinschaft erbrachten Ent- gelte nach Nettoentgelt und Umsatzsteueranteil wird durch § 17
Abs 2 WEG iVm den 88 1009 ff ABGB nicht begriindet. Das Zurechtbestehen der aus den Belegen ersichtlichen, der
Wohnungseigentimergemeinschaft in Rechnung gestellten und von dieser geleisteten umsatzsteuerbaren Entgelte ist
Gegenstand der auf Grund der Rechnungslegung und der Be- legeinsicht erfolgenden Auseinandersetzung zwischen
Macht- haber und Machtgeber. Ob die Wohnungseigentimer-Gemein- schaft ihren Zahlungspflichten als
umsatzsteuerpflichtiger Unternehmer richtig entsprochen hat, ist auf Grund der Belege fir die
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Umsatzsteuerzahlungen an das Finanzamt Uberprifbar, somit an Hand der Umsatzsteuererkldrung auf dem
Erlagschein und der jahresbezogenen Umsatzsteuerer- klarung. Zur Wahrung der Interessen der einzelnen
Wohnungseigentimer genlgt es, wenn der Verwalter in der ihnen zu legenden Rechnung der Wohnungseigentimer-
Gemein- schaft nach Umsatzsteuerentlastung die durch den weiteren Leistungsaustausch anfallende Umsatzsteuer
gesondert aus- wirft. Der Angabe der einzelnen Umsatzsteuerbelastung bei jeder Ausgabepost bedarf es nicht, weil sie
aus dem Beleg ersichtlich sein muR.

Damit ist aber fur den Verwalter nichts gewonnen. Denn es braucht gar nicht im einzelnen erdrtert werden, ob die bis
zur Sachentscheidung des Erstgerichtes gelegte Rech- nung - spatere Abrechnungen kénnen wegen des im Verfahren
geltenden Neuerungsverbotes nicht Beachtung finden - voll den inhaltlichen Erfordernissen entspricht. Eine Prifung,
ob die einzelnen Ausgabenposten stimmen, hat im Streit mit dem Verwalter Gber die Legung der Rechnung nach § 17
Abs 2 Z 1 WEG nicht stattzufinden. Die gelegte Rechnung ist aber schon deshalb nicht ordnungsgemal3, weil die
Heizkosten nicht nach dem Kalenderjahr verrechnet wurden. Die zwingende Bestimmung des § 17 Abs 2 Z 1 WEG sieht
vor, dal3 der Verwalter spatestens zum 30. Juni eines jeden Jahres jedem Miteigentiimer eine ordentliche Rechnung
Uber das vorausgegangene Kalenderjahr zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu gewahren hat. Die
dem Ver- walter als Machthaber nach dem 22. Hauptstiick des zweiten Teiles des ABGB auferlegten Verbindlichkeiten
kénnen weder aufgehoben noch beschrankt werden (§ 17 Abs 3 WEG). Zu diesen Verbindlichkeiten gehort nach§ 1012
ABGB auch die Rechnungslegungspflicht. Auch wenn eine Zergliederung der auf das Kalenderjahr abgestellten
Abrechnung in die Uber- sichtlichkeit der Rechnungslegung wahrende Halbjahresrechnungen zulissig ist (MietSlg.
31.527), so ist doch grundsatzlich daran festzuhalten, daR nach Kalenderjahren abzurechnen ist und auch fur die
Heizkosten nicht die Heizperiode sondern das Kalenderjahr den Abrechnungszeit- raum bildet (OGH 16. 9. 1986 5 Ob
12/85). Es sind also alle bis zum 31. Dezember des Kalenderjahres gelegten Rechnungen in die Jahresrechnung
aufzunehmen (Meinhart, Heizkosten, Wohnen und Siedeln Heft 1/1986, 15). Der An- tragsteller hat als
Wohnungseigentimer Anspruch, dafd ihm fur das Kalenderjahr 1983 eine vollstandige und an ihrem Zweck gemessen
umfassende Jahresrechnung gelegt wird. Dies ist bis zu dem die Rechnungslegung auftragenden Sachbe- schluR des
Erstgerichtes nicht geschehen.

Ein Anspruch des Antragstellers auf Eingabengeblhren- ersatz besteht nicht, weil eine solche Gebuhr nur fir die
Rechtsmittelschrift zu entrichten ist nicht aber fur ihre Beantwortung.

Es ist daher der rekursgerichtliche BeschluR zu be- statigen, ohne daB ein Kostenersatz aufzuerlegen ist.
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